Opinia urbanistyczna w sprawie mozliwosci realizacji zabudowy
zagrodowej na terenach Gminy Sianéw zgodnie z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, okreslajagcymi
przeznaczenie terenéw jako ,,tereny upraw rolnych”

autor:
mgr inz. arch. Marek Perepeczo
uprawnienia do projektowania w planowaniu przestrzennym nr 1429/94 z 15.12.1994 r.

Koszalin, marzec 2018 r.



1. Cel opracowania:
Celem opracowania jest wydanie opinii urbanistycznej w sprawie mozliwosci realizacji
zabudowy zagrodowej na terenach Gminy Siandéw zgodnie z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, okreslajgcymi przeznaczenie terenéw jako
»tereny upraw rolnych”.

2. Zleceniodawca:
Urzad Gminy i Miasta w Sianowie.

3. Materiaty zrodtowe:

1) Plan zagospodarowania przestrzennego gminy Sianéw - uchwata
Nr XLIII/182/96 Rady Miejskiej w Sianowie z dnia 28 grudnia 1996 r. (Dz. Urz.
Woj. Koszalihskiego z 1997 r. Nr 8, poz. 29) zmieniony uchwatami Rady Miejskiej
w Sianowie Nr LIV/299/02 z dnia 10 pazdziernika 2002 r., Nr LIV/300/02 z dnia
10 pazdziernika 2002 r., Nr LIV/301/02 z dnia 10 pazdziernika 2002 r.,
Nr X1/63/2003 z dnia 11 wrzesnia 2003 r., Nr X/43/07 z dnia 6 czerwca 2007 r.,
Nr XIIl/63/07 z dnia 28 sierpnia 2007 r., Nr XXVI/149/08 z dnia
27 czerwca 2008 r., Nr XL/242/09 z dnia 30 czerwca 2009 r., Nr XI/70/2011
z dnia 29 czerwca 2011 r. oraz XI1/98/11 z dnia 31 sierpnia 2011 r.;

2) Uchwata Nr XVI/54/95 Rady Miejskiej w Sianowie z dnia 26 kwietnia 1995 r.
w  sprawie  przystgpienia do  sporzadzenia  miejscowych  planéw
zagospodarowania nastepujgcych miejscowosci: Klos, Gorzebgdz, Kedzierzyn,
Skwierzynka, Sucha Koszalinska, Kleszcze, Osieki, Iwiecino, Wierciszewo,
Grabowko, Skibno, Dagbrowa, Sieciemin, Sierakowo Stawienskie, Ratajki,
Bielkowo, @ Wegorzewo, Maszkowo, Szczeglino, Szczeglino Nowe,
Karnieszewice;

3) Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (w brzmieniu
z dnia 28.12.1996 r. Dz. U. Nr 89 poz. 415, z pézn. zm.);

4) Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2017 r., poz. 647, z pézn. zm.);

5) Stownik jezyka polskiego.

4. Tres¢ opinii

Niniejsza opinia sprowadza sie do odpowiedzi na pytanie czy w Swietle obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Sianéw mozliwa jest
realizacja na terenach upraw rolnych zabudowy zagrodowe;j?

Przyjmuje sie, ze na obszarze wiejskim praktycznie catej gminy Sianow
(z wyjatkami opisanymi ponizej) obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Siandéw - uchwata Nr XLIII/182/96 Rady Miejskiej w Sianowie
z dnia 28 grudnia 1996 r. — [mpzp gminy Sianéw lub plan gminy Sianéw]. Tymi
wyjatkami sg stosunkowo niewielkie obszarowo tereny, na ktorych obowigzuje szereg
planéw uchwalanych w wiekszosci jako ,zmiany” planu gminy Siandéw. Plany te przyjete
zostaty uchwatami Rady Miejskiej w Sianowie: Nr LIV/299/02 z dnia
10 pazdziernika 2002 r., Nr LIV/300/02 z dnia 10 pazdziernika 2002 r.,
Nr LIV/301/02 z dnia 10 pazdziernika 2002 r., Nr XI/63/2003 z dnia 11 wrzesnia 2003 r.,
Nr X/43/07 z dnia 6 czerwca 2007 r., Nr XLIIl/246/06 z dnia 10 kwietnia 2006 r.,
Nr XLIX/268/06 z dnia 26 pazdziernika 2006 r., Nr Xl111/63/07 z dnia 28 sierpnia 2007 r.,
Nr XXVI1/149/08 z dnia 27 czerwca 2008 r., Nr XL/242/09 z dnia 30 czerwca 2009 r.,
Nr XI/70/2011 z dnia 29 czerwca 2011 r., Nr XII/98/11 z dnia 31 sierpnia 2011 r.,
Nr L/364/2014 z dnia 27 sierpnia 2014 r., Nr VI/26/2015 z dnia 30 marca 2015 r.,
Nr XXVIII/163/2016 z 31 sierpnia 2016 r., Nr XXVI11/164/2016 z 31 sierpnia 2016 r. oraz
XXXV1/240/2017 z dnia 26 kwietnia 2017 r. Na obszarach obowigzywania powyzszych
plandw a takze na obszarze miasta Sianéw, nie obowigzujg ustalenia planu bedgcego
przedmiotem niniejszej opinii. Podkreslic nalezy réwniez, Zze niniejsza opinia



z formalnego punktu widzenia nie dotyczy obszaréw, ktérych granice stanowig granice
wymienionych powyzej planéw miejscowych.

Obowigzujgcy plan gminy Sianéw uchwalony zostat na podstawie art. 26 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym [uozp.]. Wymieniona ustawa
ostatecznie utracita moc z dniem 1 stycznia 2004 r. Ma to o tyle istotne znaczenie,
ze uchylajgca jg ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym [uopizp.] rozstrzyga wiele kwestii odmiennie od uchylanej ustawy. Plan
gminy Sianéw sklada sie z czesci tekstowej (uchwata) i szeregu zatgcznikéw
graficznych:

- rysunek planu w skali 1:25000 dla obszaru gminy,

- rysunki planu w skali 1:5000.

Przede wszystkim nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 7 ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym (uozp.) ,miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest
przepisem gminnym”, podobnie zgodnie z art. 14 ust. 8 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (uopizp.) ,.plan miejscowy jest aktem prawa
miejscowego”. Zgodnie z art. 8 ust. 1 uozp. ,Ustalenia migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego stanowig tre$S¢ uchwaly rady gminy. Integralng
czescig planu jest rysunek planu stanowigcy zatgcznik do uchwaty rady gminy. Rysunek
planu obowigzuje w zakresie okreSlonym uchwatg”. Zgodnie z brzmieniem art. 11 uozp.
.Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sporzadza sie dla obszaru gminy
lub jej czesci ...”. Dalej zgodnie z art. 12 ust. 1 uozp. ,,O przystgpieniu do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ... rozstrzyga rada gminy,
w drodze uchwalty, okreslajgc granice obszaru objetego planem, przedmiot i zakres jego
ustalen.”. Warto zauwazy¢, ze plan gminy Sianéw w podstawie prawnej nie wymienia
w 0gole jakiejkolwiek uchwaty inicjujgcej.

Rada Miejska w Sianowie podjeta uchwate Nr XVI1/54/95 z dnia 26 kwietnia 1995 r.
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowych planéw zagospodarowania
nastepujgcych miejscowosci: Kitos, Gorzebgdz, Kedzierzyn, Skwierzynka, Sucha
Koszalinska, Kleszcze, Osieki, Iwiecino, Wierciszewo, Grabdéwko, Skibno, Dgbrowa,
Sieciemin, Sierakowo Stawienskie, Ratajki, Bielkowo, Wegorzewo, Maszkowo,
Szczeglino, Szczeglino Nowe, Karnieszewice [uchwata inicjujacal. W § 1 ust. 1 owej
uchwalty inicjujgcej ustalono, ze ,przystepuje sie do sporzgdzenia miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego nastepujgcych miejscowosci: Ktos, Gorzebgdz,
Kedzierzyn, Skwierzynka, Sucha Koszalinska, Kleszcze, Osieki, Iwiecino, Wierciszewo,
Grabéwko, Skibno, Dagbrowa, Sieciemin, Sierakowo Stawienskie, Ratajki, Bielkowo,
Wegorzewo, Maszkowo, Szczeglino, Szczeglino Nowe, Karnieszewice”. Ponadto
w ust. 2 ustalono, ze ,Granice opracowania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego dla ww. miejscowosci okreslono w ,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Sianéw”. Mozna jedynie przypuszczad,
ze cytowana powyzej uchwata stanowita podstawe do przystgpienia do sporzadzenia
planu gminy Sianéw. Pewnym jest natomiast, ze cytowana uchwata inicjujgca nie
okreslita ani przedmiotu ani zakresu ustalen planu gminy Sianow. W dzisiejszym stanie
prawnym, zgodnie z uozp., rada gminy przy podejmowaniu uchwaty inicjujgcej nie ma
uprawnien do okreslania przedmiotu i zakresu ustalen iniciowanego planu miejscowego.
W przeciwienstwie do przepiséw zawartych w art. 10 ust. 1 uozp., w ktérych okreslono,
w korelacji z art. 12 ust. 1 tejze ustawy, fakultatywng zawartos¢ planu miejscowego
(w zaleznosci od potrzeb), przepisy art. 15 ust. 2 uopizp. wymieniaja enumeratywnie
obligatoryjne elementy planu. To odmienne podej$cie ustawowe do obligatoryjne;
zawartosci planu miejscowego wyraznie wskazuje, ze w przypadku planu gminy Sianow,
uchwalonego na podstawie uozp. nieuprawnionym jest twierdzenie, ze w granicach
obszaru tego planu ustalenia dotyczg wszystkich elementéw planu miejscowego.
Ustalenia planu gminy Sianéw dotyczg tylko i wylgcznie tych zagadnien, ktdre zostaty
okreslone (w miare potrzeb) w planie. A zatem mozna stwierdzi¢, ze istnieje szereg
elementéw planu miejscowego, dla ktérych w planie gminy Siandw uznano brak
potrzeby regulacji. Oznacza to, ze szereg elementdw w szczegdlnosci dotyczacych



przeznaczenia terendw, zasad zagospodarowania i zasad zabudowy, w zakresie dla
ktérego nie dokonano zadnych ustalen, pozostawiono do decyzji organow. Nalezy
podkres$li¢, Zze przeznaczenie terenu, =zasady zabudowy terenu i zasady
zagospodarowania terenu to sg trzy odrebne elementy planu miejscowego. Odrebne
réwniez w tym znaczeniu, ze regulacje dotyczgce tych elementéw planu dla jakiego$
konkretnego terenu mogg sie znajdowac¢ w zupetnie roznych miejscach planu. Nie da sie
ukryé, ze analiza planéw uchwalonych w trybie ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym prowadzi do oczywistych sprzecznosci z aktualnymi przepisami
obowigzujgcej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ta oczywista
sprzecznos¢ jaka zachodzi w prébie odczytania obowigzujgcego planu gminy Sianow
w Swietle obowigzujgcych przepiséw nie zmienia faktu, ze plan ten nie rozstrzyga
jednoznacznie w wielu przypadkach o przeznaczeniu terendéw, zasadach
zagospodarowaniu terendw oraz zasadach zabudowy terenow.

Zakres terytorialny planu gminy Sianéw zostat okreslony w znaczeniu jego
maksymalnego zasiegu (§ 1 planu gminy Sianéw). Tym maksymalnym zasiegiem sg
granice administracyjne gminy (cyt.. ,plan obejmuje obszar w granicach
administracyjnych gminy’). Jednakze zaréwno w tek$cie uchwaty jak i w zatgcznikach
graficznych istniejg zapisy, ktére wprost lub posrednio wskazujg, ze dla niektorych
terenéw z obszaru planu gminy Sianow nie dokonano ustalen. Wprost w § 3 ust. 1
pkt 1-7 uchwaty okreslony zostat enumeratywnie przedmiot ustalen planu. Przedmiot
ustalen planu gminy Sianéw ogranicza sie do:

= terendbw zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo-rolniczej, rolniczej
i pensjonatowej,
terenow urzgdzen i budowli turystycznych, rekreacyjnych i sportowych,
terendéw zabudowy ustug oswiaty, kultury, handlu, gastronomii i ustug réznych,
terenow zabudowy ustugowej o ztozonej strukturze,
terenbw zabudowy produkcyjnej, produkcyjno-sktadowej, produkcyjno-
rolniczej,

= terenow urzadzen i budowli w zakresie zaopatrzenia w wode, oczyszczania

Sciekdéw i usuwania nieczystosci,

= tereny parkdw, cmentarzy i zieleni urzgdzone;.
Ta diluga lista terendéw nie obejmuje szeregu terendw, dla ktérych plan gminy Siandéw nie
przewiduje ustalen. Jak juz wczesniej wskazano, z tresci art. 8 ust. 1 uozp. wynika,
ze ,rysunek planu obowigzuje w zakresie ustalonym uchwatg”. W planie gminy Sianéw
w § 4 ust. 2 ustalono, ze ,Stosownie do charakteru i wielkosSci jednostek osadniczych
zapis obowigzujgcych ustalen planu przedstawiono w sposob nastepujgcy: 1) dla
miejscowosci: Skwierzynka, Kedzierzyn, Gorzebgdz, Ktos, Osieki, Wierciszewo,
Grabowko, Maszkowo, Wegorzewo Koszalinskie, Szczeglino, Szczeglino Nowe, Mokre,
Ratajki, Sierakowo Stawienskie, Sowno — na rysunku planu w skali 1:5000 (obejmujgcym
zwarte struktury osadnicze); 2) dla miejscowosci Rzepkowo na rysunku planu w skali
1:25000; 3) dla miejscowosci: Skibno, Sucha Koszalinska, Kleszcze, Bielkowo, Iwigecino,
Karnieszewice, Dagbrowa, Sieciemin, Sierakowo — na rysunku planu w skali 1:5000
(obejmujgcym zwarte struktury osadnicze) i na rysunku planu w skali 1:25000
obejmujgcym struktury rozproszone.”. Z takich zapisow trudno jest jednoznacznie
okreslic w jakim zakresie plan gminy Sianéw dokonat ustalen. Jednakze zupetnie
uzasadnionym jest poglad, ze rysunki planu gminy Sianéw w skali 1:5000 odnoszg sie
do ustaleh w zakresie ,obejmujgcym zwarte struktury osadnicze”, a dla niektérych
miejscowosci rowniez rysunek planu gminy Sianéw w skali 1:25000 odnosi sie
do ustalen w zakresie ,obejmujgcym struktury rozproszone”. Przyjecie takiego poglgdu
w ogole nie utatwia jednoznacznego okreslenia rzeczywistych obszaréw, dla ktérych
w planie dokonano ustalen.
Pojecia zwartych struktur osadniczych i struktur rozproszonych nie posiadajg definicji
ustawowej i nie zostaty wyjasnione w planie gminy Sianéw, zatem nalezy je rozumieé
W sposoOb zgodny z rozumieniem w jezyku powszechnym. Zwarta struktura osadnicza
(wsi) to taka, w ktorej poszczegodlne siedliska (zagrody) przylegaja do siebie



(sg potozone w niewielkich odlegtosciach). Struktury rozproszone sg przeciwiehstwem
struktury zwartej. Poszczegodlne siedliska potozone sg wzgledem siebie w znacznych
odlegtosciach (przekraczajgcych 100 m). Plan gminy Sianéw nie dokonat delimitaciji
zwartych struktur osadniczych (nie wyznaczyt ich granic). Dla potrzeb dalszych
rozwazan mozna przyjgc, ze zwarte struktury osadnicze obejmujg tereny bezposrednio
zwigzane z osadnictwem. W wigkszosci bedg to tereny wymienione w § 3 ust. 1, dla
ktorych w planie gminy Siandéw dokonano ustalen.

Plan gminy Siandw charakteryzuje sie bardzo matg precyzjg, czesto wzajemnie
sprzecznych, zapisow. Nieprecyzyjny, postugujgcy sie synonimami, wyrazami
bliskoznacznymi lub tylko podobnymi, jezyk planu gminy Sianow a takze szereg
mniejszych lub wiekszych btedéw, przeinaczen i pomytek, powoduje bardzo powazne
problemy interpretacyjne. Nie utatwia tez pracy niejednoznaczno$¢ oznaczen
na rysunkach planu gminy Siandéw, a takze modwigc wprost batagan w oznaczeniach
powodujacy nierzadko niemoznos¢ jednoznacznego powigzania terenéw wydzielonych
na rysunku (rysunkach) z ich opisaniem w tekscie uchwaty. Szczegdlnie trudne jest
to w obliczu braku w planie gminy Siandéw definicji uzytych pojeé. Tekst planu, poza
odniesieniami do terendw zwartych struktur osadniczych, praktycznie nie tylko nie jest
powigzany z zadnymi innymi niz wymienione w § 3 ust. 1 terenami, ale w ogdle sie
do wiekszosci nie odnosi. Réwniez w znacznej czesci brak jest spdjnosci pomiedzy
rysunkiem w skali 1:25000 z rysunkami w skali 1:5000. Te same tereny oznaczone
zostaty w réznych skalach w odmienny sposéb. Przyktadowo na rysunku w skali 1:25000
oznaczono kolorem zielonym tereny fgk i pastwisk, oraz zottym tereny uzytkéw rolnych,
a na rysunkach w skali 1:5000 prawdopodobnie te same tereny zamalowane na kolor
przypominajgcy zo6tty nazwano tereny upraw rolnych. Zgodnie z obowigzujgcym w dacie
uchwalenia planu gminy Sianéw Zarzgdzeniem Ministra Rolnictwa i Gospodarki
Komunalnej z dnia 20 lutego 1969 w sprawie ewidencji gruntéw, grunty uzytkowane
rolniczo, zwane uzytkami rolnymi dzielg sie na grunty orne, sady, fgki trwate i pastwiska
trwate. Oznacza to, ze w skali 1:25000 prawdopodobnie wydzielono z uzytkéw rolnych
tereny tak i pastwisk (ktére sg uzytkami rolnymi) co wskazywatoby, ze pod pojeciem
uzytkdw rolnych nalezy rozumie¢ grunty orne i sady. By¢ moze bytoby to jakies
wyjasnienie sformutowania uzytego na mapie w skali 1:5000 gdzie kolorem Zzottym
oznaczono tereny upraw rolnych. Plan gminy Sianéw zawiera bardzo duzo zapiséw
nieprecyzyjnych i niejasnych. Nawet pobiezna analiza wskazuje, ze uzywane sg czesto
zamiennie wyrazenia oznaczajgce w rzeczywistosci, przede wszystkim w powszechnym
rozumieniu, to samo. Przyktadowo, czyz uzycie w § 3 ust. 4 stéw ,na obszarach rolnych’
nie oznacza w rzeczywisto$ci szeroko rozumianych gruntow rolnych czyli uzytkow
rolnych i nieuzytkdw. A jezeli tak to niewatpliwie obszary rolne to rowniez tereny upraw
rolnych. Analizujgc rysunki planu gminy Sianow dojdziemy do wniosku, Zze plan
postuguje sie zamiennie pojeciem tereny uzytkow rolnych i tereny upraw rolnych.
Zgodnie z orzecznictwem sgdowym pojecie upraw rolnych powinno by¢é odczytane
bardzo szeroko. Uprawy rolne to wszelkiego typu uprawy prowadzone na gruncie rolnym
i stanowigce efekt dziatalnosci ludzkiej, powigzane z produkcyjng funkcjg tego gruntu.
Plan gminy Sianéw ustalajgc przeznaczenie terendw ,tereny upraw rolnych” czy ,tereny
uzytkow rolnych” nie okreslit zasad ich zabudowy i zasad zagospodarowania. Brak
ustalen dotyczacych zasad zabudowy i zasad zagospodarowanie uprawnia
do stwierdzenia, ze jezeli nie sprzeciwia sie to innym przepisom mozna budowac
budynki w ktorych dokonywana jest uprawa (warzywa, kwiaty, grzyby). Jesli uznamy,
ze wyrazenia tereny uzytkow rolnych” i ,tereny upraw rolnych” to w rozumieniu planu
gminy Sianéw synonimy to takie budynki mozna wznosi¢ na terenach uzytkéw rolnych.
Jesli mozna wznosi¢ budynki, ktére stuzg uprawom rolnym to nie ma powodu do
zakazania wznoszenia budynkéw stuzgcych ogdlnie produkgji rolnej. Czy zatem plan
gminy Siandéw zawiera jakie$s ustalenia, ktdére wprost lub posrednio mogg zakazaé
zabudowy terenéw upraw rolnych, czy tez terendéw uzytkéw rolnych? Otéz w § 9 ust. 3
ustalono, ze: ,W celu wiaSciwego ksztattowania walorow Kkrajobrazowych Srodowiska
przyrodniczego wprowadza sie zakaz Iokalizacji nowej zabudowy w granicach
okreslonych stref ekologicznych (E) za wyjagtkiem obiektow prowadzenia dziatalno$ci



w zakresie gospodarki wodnej, hodowli ryb itp.”. Niestety plan gminy Sianéw nie
precyzuje co nalezy rozumie¢ pod pojeciem ,okre$lonych stref ekologicznych (E)”. Nie
ma réwniez takich stref wyznaczonych na rysunkach planu. Na rysunkach w skali 1:5000
wyznaczone zostaty granice stref ochrony ekologicznej. Strefy te wyznaczono
w wiekszosci przypadkéw wokdt cmentarzy i parkédw we wsiach. Natomiast na rysunku
planu w skali 1:25000 wyznaczone zostaty obszary ochrony ekologicznej, ktére nie maja
nic wspolnego ze strefami ochrony ekologicznej na rysunkach w skali 1:5000.
Te obszary ochrony ekologicznej wyznaczone zostaty na rozlegtych terenach uzytkéw
rolnych (w wiekszosci tak i pastwisk) najczesciej wzdtuz ciekdw wodnych. Obszary te nie
zostaty ujawnione na rysunkach w skali 1:5000 mimo, ze obejmujg znaczne tereny
potozone w zakresie rysunkéw w skali 1:5000. Analiza rysunkéw planu wskazuje,
ze zakazy zabudowy okreslone w § 9 ust. 3 dotyczg najprawdopodobniej obszaréw
ochrony ekologicznej wyznaczonych na rysunku w skali 1:25000. Konsekwencjg takiego
zatozenia jest wniosek, ze skoro plan gminy Siandbw wyznacza na czesci uzytkéw
rolnych obszary, dla ktérych wprowadza okreslone w § 9 ust. 3 zakazy nowej zabudowy
to znaczy, ze na pozostatej czesci uzytkdw rolnych, poza granicami obszaréw ochrony
ekologicznej, takiej zabudowy nie zakazuje. Nadto od zakazéw zabudowy w obszarach
ekologicznych wprowadza wyjatki w postaci ,obiektow prowadzenia dziatalnoSci
w Zzakresie gospodarki wodnej, hodowli ryb itp.” Plan gminy Sianéw nie okresla
co rozumie pod pojeciem nowej zabudowy. Jednakze i w tym przypadku nalezy
rozumiec to w taki sposob jak sie rozumie w jezyku powszechnym. Wg Stownika jezyka
polskiego zabudowa to budynki znajdujgce sie na jakims terenie. Zatem plan gminy
Sianéw zakazujgc lokalizacji nowej zabudowy zakazuje wznoszenia budynkéw. Brak
zakazu lokalizacji nowej zabudowy oznacza brak zakazu wznoszenia budynkéw. Z tego
mozna wyciggng¢ wniosek, ze na terenach uzytkéw rolnych nie ma zakazu wznoszenia
nowych budynkow. Oczywiscie nie wszystkich budynkéw ale takich, ktére nie zmieniajg
przeznaczenia terenu. Zgodnie z § 68 ust. 1 pkt 1 lit. e Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji
gruntéow i budynkéw (Dz. U. z 2016 r., poz. 1034) do uzytkdédw rolnych zalicza sie
m.in. grunty rolne zabudowane. Czy takie grunty mogg by¢ zatem zabudowane
w postaci zabudowy zagrodowej? Zabudowa zagrodowa to inaczej siedlisko, czyli
funkcjonalnie zorganizowane w ramach jednego podworka zabudowania o charakterze
gospodarczym (produkcyjnym) oraz mieszkaniowym stuzgce prowadzeniu gospodarstwa
rolnego. Zabudowa zagrodowa nie zmienia przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze, nie zmienia zatem przeznaczenia uzytkédw rolnych. Uzytki rolne
zabudowane, w szczegélnosci zabudowane zabudowg zagrodowg nadal pozostajg
uzytkami rolniczymi. Jezeli § 9 ust. 3 planu gminy Sianéw dopuszcza w obszarach
ochrony ekologicznej, na gruntach bedacych uzytkami rolnymi, nowg zabudowe
zwigzang z prowadzeniem dziatalnosci w zakresie hodowli ryb (dziat rolnictwa) to wprost
zezwala na zabudowe zagrodowg gospodarstwa rybackiego (rolnego), ktéra moze sie
sktada¢ z zabudowan o charakterze gospodarczym (produkcyjnym) i mieszkaniowym
stuzgcym prowadzeniu tego gospodarstwa. Takie zezwolenie w czesci uzytkéw rolnych
objetych zakazem stanowi zgode na zabudowe zagrodowg (i to bez okreslenia dziatu
prowadzonej dziatalnosci rolniczej) na pozostatej, nieobjetej zakazem czesci uzytkow
rolnych. Tym bardziej, ze zgodnie z wcigz aktualng teza orzecznicza, wszelka
rozszerzajgca wyktadnia planu miejscowego na niekorzys¢ wiascicieli nieruchomosci
bytaby sprzeczna z konstytucyjng zasadg ochrony prawa wtasnosci i stanowitaby razgce
naruszenie ustalen planu (wyrok NSA z dnia 11 czerwca 1999 r., [V_SA 295/96, LEX
nr 47787).

Reasumujgc plan gminy Sianéw nie zakazuje lokalizacji zabudowy zagrodowe;j
na szeroko rozumianych gruntach rolnych (z wyjatkiem zakazéw zawartych w § 9 ust. 3
planu gminy Sianéw) czyli na terenach uzytkéw rolnych i terenach upraw rolnych, jezeli
nie jest to sprzeczne z innymi przepisami.
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